







































1 本研究の分析の視角 ······················································································ 1                                    
2 本研究の構成 ······························································································· 3                                                           
 
第 1 部 総論 
 
第１章 分譲マンションに関する法的規制の史的展開 ·············································· 6             
1 はじめに ·································································································· 6                                   
2 開発分野の法的規制の史的展開 ···································································· 8                         
3 分譲・流通分野の法的規制の史的展開 ························································· 10                     
4 管理分野の法的規制の史的展開 ·································································· 13                        
5  「法的規制」の分類 ················································································· 19                             
6 おわりに ································································································ 21                                  
第 2 章 分譲マンションをめぐるスキームの変更·················································· 22                 
1 はじめに ································································································ 22                                  
2  分譲マンションをめぐるスキームの変更 ······················································ 25                    
3 分譲マンションをめぐるスキーム変更をもたらした要因 ································· 28             
4 分譲マンションをめぐるスキームの変更がもたらす諸問題 ······························ 30                 
5 おわりに ································································································ 31                                  
第 3 章 マンション管理組合会計の特質 ······························································ 32                      
1 はじめに ································································································ 32                                  
2  非営利組織会計の展開 ·············································································· 34                            
3 マンション管理組合会計の現状 ·································································· 38                    
4  マンション管理組合会計の特質とその課題 ··················································· 41                    
5 おわりに ································································································ 43                                  
 
第 2 部 分譲マンションの管理組合をめぐる問題 
 
第 4 章 マンション管理組合における機関設計の特質 ··········································· 46              
1  はじめに ································································································ 46                                  
2  マンション管理組合における機関設計の歴史的変遷とその現状 ························ 46               
3 マンション管理組合における機関設計と株式会社における機関設計の類似性 ······ 52                              
4 会社法の改正とマンション管理組合の機関設計 ············································· 57        
5 おわりに ································································································ 61                                   
  
第 5 章 マンション管理組合におけるエイジェンシー問題に関する検討 ··················· 62      
1 はじめに ································································································ 62                                   
2 マンション管理組合理事会の現状 ······························································· 63                       
3 株式会社におけるエイジェンシー問題への対応 ············································· 65                     
4  マンション管理組合におけるエイジェンシー問題への対応 ······························ 68         
5  おわりに ································································································ 69                                   
第 6 章 マンション管理組合における第三者管理者方式の導入に伴う 
ガバナンスに関する検討 ······································································· 70          
1 はじめに ································································································ 70                                  
2 株式会社におけるガバナンスの考え方 ························································· 72                       
3 分譲マンションにおけるガバナンスの仕組み ················································ 76                  
4  おわりに ································································································ 83                                                                  
 
第 3 部 分譲マンションの修繕をめぐる問題 
 
第 7 章 分譲マンションにおける修繕積立金の問題点 ··········································· 86                
1 はじめに ································································································ 86                                   
2  区分所有者の永住志向への意識の変化 ························································· 87                      
3  修繕積立金の現状とその問題点 ·································································· 89                        
4  区分所有者における情報の非対称性 ···························································· 91                            
5  区分所有者の意思決定手続き ····································································· 91                           
6  修繕積立金と修繕引当金 ··········································································· 94                           
7  おわりに ································································································ 96                                   
第 8 章 分譲マンションにおける修繕積立金のリスクマネジメント ························· 99          
1 はじめに ································································································ 99                                 
2  マンション管理組合における修繕積立金の会計処理 ······································ 102                
3 修繕積立金の運用の現状 ·········································································· 109                         
4  インフレ・リスクへの対応 ······································································· 111                         
5  おわりに ······························································································· 115                                  
 
第 4 部 分譲マンションの売買をめぐる問題 
 
第 9 章 分譲マンションの売買における情報開示制度に関する検討 ························ 118         
1 はじめに ······························································································· 118                                 
2 分譲マンションにおける流通市場の現状 ····················································· 120                
3 金融商品取引法における発行市場と流通市場における情報開示制度 ················· 124    
  
4  新築分譲マンション流通市場と中古分譲マンション流通市場における 
情報開示制度 ························································································· 127                               
5  おわりに ······························································································· 132                                  
第 10 章 分譲マンションの大規模修繕工事における資本的支出に関する検討 ··········· 133          
1 はじめに ······························································································· 133                                 
2 大規模修繕工事に関する会計上の問題点 ····················································· 135                    
3 大規模修繕工事に関する会計処理 ······························································ 137                      
4  発生主義に基づく会計処理の考え方の家計バランス・シートへの導入 ·············· 143                        
5 おわりに ······························································································· 145                                
 
第 5 部 分譲マンションの解消(建替え)をめぐる問題 
 
第 11 章 分譲マンションの解消に関する検討 ····················································· 148                  
1  はじめに ······························································································· 148                                 
2  老朽化した分譲マンションをめぐる問題点 ·················································· 150               
3  現行の資産除去債務に関する会計基準 ························································ 153                    
4  分譲マンションの解消に係る引当金の計上 ·················································· 156                                
5  おわりに ······························································································· 157                                 
第 12 章 分譲マンションにおける機械式駐車場に関する検討 ································ 158           
1 はじめに ······························································································· 158                                  
2  機械式駐車場の現状とその問題点 ······························································ 159                       
3  機械式駐車場の会計処理をめぐる問題 ························································ 167                    
4  機械式駐車場に導入するべき会計処理 ························································ 169                   
5  おわりに ······························································································· 171                                 
 
結章 分譲マンションをめぐる課題と展望                                      
1  本研究の要約 ························································································· 172                               
2  課題と展望 ···························································································· 176                                              
                                                          























5.3 万戸であったマンションストック戸数が、2013 年末現在約 601.2 万戸と増加すること
となり5、この傾向はこれからも続くことが見込まれる。 
 高度経済成長期においては、就職・結婚等のライフサイクルの変化を背景として、独身
                                                   





換を促進する支援制度として平成 25 年度に創設し、平成 26 年 8 月の改正都市再生特別措
置法の施行にあわせ、立地適正化計画制度を支援の対象に追加しています。 
国土交通省ホームページ「コンパクトシティ形成支援」(2016 年 11 月 21 日) 
〈http://www.mlit.go.jp/toshi/toshi_machi_tk_000054.html〉参照。 







も前年を上回っていることから、2016 年の新規供給戸数は中京圏・地方圏でも 2015 年を
上回る可能性が高いと予測。その一方で、マンション価格の上昇は中京圏・地方圏でも生
じていることが、供給動向・販売動向にも影響する可能性があると考える。 
SUUMO ジャーナル(2016 年 5 月 30 日) 
〈http://suumo.jp/journal/2016/05/30/111957/〉参照。 























































めぐる問題」「分譲マンションの解消(建替え)をめぐる問題」の 5 部構成をとっている。 










































そして、第 5 部「分譲マンションの解消(建替え)をめぐる問題」は二つの章(第 11 章～第























































































                                                   
11968 年において 5.3 万戸の分譲マンションストック戸数が計上されている。 
国土交通省ホームページ「全国のマンションストック戸数」(2016 年 11 月 21 日) 
〈http://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/torikumi/tenpu/H25stock.pdf〉参照。 
22013 年末の段階で、建築後 30 年経過したマンションストック戸数は 140.0 万戸計上され
ている。 






































系現代学第 8 巻)中央経済社 373 頁。 
6高須教夫[2009]「品質情報と信頼性の担保―『風評被害』の克服」八田進二・柴健次・青
木雅明・藤沼亜起編[2011]『会計専門家からのメッセージ―大震災からの復興と発展に向け
て』同文舘出版 178 頁。 
7高須教夫[2012]「意思決定有用性アプローチの確立と概念フレームワークの形成－アメリ
カにおける会計規制の観点から」千葉準一・中野常男責任編集『会計と会計学の歴史』(体


























築基準法第 7 条の 3 第 1 項)、③知事は、知事が指定する者(指定構造計算適合性判定機関)
に、構造計算適合性判定の全部又は一部を行わせることができる(建築基準法第 18 条の 2
第 1 項)等の改正が行われた。 
                                                   
8阪神・淡路大震災では、住宅・建築物の倒壊による大きな被害が見られました。特に新耐
震基準が導入された昭和 56 年以前に建築されたものに大きな被害が発生しました。 















条の 18～第 77 条の 20)、②指定検査機関は、その事務所に業務の実績を記載した書類等を
備え置き、確認を受けようとする者その他の関係人の求めに応じ、これを閲覧させなけれ
ばならないこと(建築基準法第 77 条の 29 の 2)等の改正が行われた。 
 それに加えて、罰則の強化として、建築物の構造耐力に関する規定等に違反した建築物







である(建築士法第 7 条、第 23 条の 4)。 
そしてそこにおいて、①建築士は、構造計算によって建築物の安全性を確かめた場合に
は、遅滞なく、その旨の証明書を設計の委託者に交付しなければならないこと(建築士法第
20 条第 2 項)、②建築士及び建築士事務所の開設者は、非建築士等に自己の名義を利用させ
てはならないこと(建築士法第 21 条の 2、第 24 条の 2)、③構造計算によって建築物の安全
性を確かめた場合でないのに証明書を交付した建築士、非建築士等に名義を利用させた建
築士等は 1 年以下の懲役又は 100 万円以下の罰金に処するとする罰則の強化が行われるこ









業法第 19 条第 1 項)、②建設業者等の不正行為に対する罰則の強化が行われたこと(建設業
法第 45 条～第 55 条)、③分譲マンションのような発注者(売り手)と買い手が異なるような
一定の建設工事(共同住宅を新築する建設工事)については、一括下請負が全面的に禁止され























































 ちなみに、2006 年 12 月 20 日に施行された宅地建物取引業法の改正内容は次の四つに大
別される。それは、①説明すべき重要事項の追加(宅地建物取引業法第 35 条第 1 項)、②37
条書面(契約書等)への記載事項の追加(宅地建物取引業法第 37 条第 1 項)、③重要事項の告
知義務の改正(宅地建物取引業法第 47 条第 1 号)、④罰則の強化(宅地建物取引業法第 79 条
以下)の四つである。 



















 次に、②の 37 条書面(契約書等)への記載事項の追加について述べると、宅地建物取引業
                                                   
142014 年 6 月 25 日に「宅地建物取引業法の一部を改正する法律」が公布され、これにより

















 また、③の重要事項の告知義務の改正について述べると、宅地建物取引業法第 47 条は、
業務に関する禁止事項として、重要事項の告知義務(第 1 号)、不当に高額な報酬要求の禁止














 また、2015 年 4 月 1 日に施行された宅地建物取引業法の改正においては、宅地建物取引
業法の業務の適正な実施を確保するため、宅地建物取引主任者という名称を宅地建物取引
士という名称に変更するとともに、宅地建物取引士の業務処理の原則、従業員への必要な










































 区分所有法は、第 1 条において、「一棟の建物に構造上区分された数個の部分で独立して







































の安定向上と国民経済の健全な発展に寄与することを目的として、2000 年 12 月 8 日に『マ
ンションの管理の適正化の推進に関する法律』が公布され、2001 年 8 月 1日に同法施行令、


















いとされている(法第 4 条第 2 項)。」26と指摘されている27。 




















27マンションの管理の適正化の推進に関する法律第 4 条第 1 項 管理組合は、マンション管
理適正化指針の定めるところに留意して、マンションを適正に管理するよう努めなければ
ならない。  
マンションの管理の適正化の推進に関する法律第 4 条第 2 項 マンションの区分所有者等
は、マンションの管理に関し、管理組合の一員としての役割を適切に果たすよう努めなけ
ればならない。 










主任者を、特定のマンションを管理する事務所ごとに配備(30 組合に 1 名以上)しなければ
ならないとされている30。 
 このマンション管理業者の従業員である管理業務主任者は、「マンションの管理の適正化









 なお、管理業務主任者証の有効期間は 5 年であり、更新するためには、「法定講習制度」
が義務付けられており、管理業務主任者の資質の維持・向上が図られているといえる。社









31マンションの管理の適正化の推進に関する法律第 60 条第 1 項 前条第一項の登録を受け
ている者は、国土交通大臣に対し、氏名、生年月日その他国土交通省令で定める事項を記
載した管理業務主任者証の交付を申請することができる。 





































の管理の適正化の推進に関する法律施行規則第 87 条第 6 項第 2 号)。この口座の金額は多
額になることから、口座名義は、マンション管理組合でなければならない。「収納・保管口

























の管理の適正化の推進に関する法律施行規則第 87 条第 3 項)とされている。 













87 条第 5 項)。 
 そして、マンション管理組合がマンション管理業者との管理委託契約締結の意思決定を
する場合には、それに先立ち、マンション管理業者が、管理業務主任者をして、管理受託
                                                   
37マンションの管理の適正化の推進に関する法律施行規則第 87 条第 1 項 法 76 条の国土
交通省令で定める財産は、管理組合又はマンションの区分所有者等から受領した管理費用
に充当する金銭又は有価証券とする。 




38 一般社団法人マンション管理業協会ホームページ(2016 年 11 月 6 日) 
〈http://www.kanrikyo.or.jp/cgi-bin/memsearch/memsearch.cgi〉参照。 
39 保証期間は、毎年 10 月 1 日から翌年 9 月 30 日までの間です。この期間内に管理会社が
倒産等により、管理組合に対し管理費等の返還債務を負うこととなった場合、協会が管理
会社に替わって管理費等 1 ヶ月分の額を限度としてその返還債務を履行するものです。 













































































                                                   























































































 その後、今日において、わが国は失われた 20 年ともいわれる低経済成長期となり、サラ
リーマンである給与所得者の給与もそれほど上昇せず、非正規雇用の労働者も増加するこ
ととなった。 
国税庁の「平成 25 年分民間給与実態統計調査－調査結果報告」によると、「平成 25 年





 総務省による「情報通信白書平成 24 年版」においても、「三大都市圏の人口が総人口に
占める割合をみると、三大都市圏が総人口に占める割合は、従前から一貫して増加傾向に
ある。特に、その多くが東京圏のシェア上昇分である。一方で、過疎化が進む地域をみる
と、同地域全体の平均の人口は 2005 年(平成 17 年)の約 289 万人から 2050 年(平成 62 年)





                                                                                                                                                     
〈http://www.yomiuri.co.jp/life/homeguide/feature/CO016673/20150604-OYT8T50318.h
tml〉参照。 
4国税庁長官官房企画課「平成 25 年分民間給与実態統計調査－調査結果報告」 
〈http://www.nta.go.jp/kohyo/tokei/kokuzeicho/minkan2013/pdf/001.pdf〉参照。 
5過疎化し、65 歳以上の高齢者が住民の半数以上を占める「限界集落」が、少なくとも京都
府内で福知山市や綾部市など 12 市町の 209 集落、滋賀県内では長浜市や高島市など 5 市町




地で対策が講じられている。集計は 2015 年 4 月末時点で、国が過疎法の指定地域に山村振
興法などの対象地域を加え、1,028 市町村で調査していた。府内では、同市と福知山市が
40 集落と最も多く、京丹後市が 28 集落と続いた。京都市右京区の京北地域でも 13 集落あ
る。昨年の国勢調査での府内の高齢化率は 5 年前より 4.4 ポイント高い 27.8％となり、限
界集落数の増加と比例する結果となった。前回の 10 年度調査では 7 市町 82 集落だった。 
京都新聞(2016 年 10 月 24 日) 
〈http://www.kyoto-np.co.jp/politics/article/20161024000018〉参照。 




万人(対前年比 2.0％増、90 万人の増加)で、その平均給与は 414 万円(同 1.4％増、56 千円
の増加)となっている。」7と指摘されている。 




状況を建て方別にみると、一戸建が 2,860 万戸で住宅全体の 54.9％を占めており、長屋建
が 128 万戸(2.5％)、共同住宅が 2,209 万戸(42.4％)、その他が 13 万戸(0.2％)となっている。
平成 20 年と比べると、一戸建が 115 万戸(4.2％)増となっているのに対し、共同住宅は 141
万戸(6.8％)増と、その増加の割合は顕著であり、住宅数及び割合共に過去最高となってい
る。共同住宅の推移をみると、昭和 58 年では 933 万戸だったところ、その後増加を続け、
平成 25 年までの 30 年間で 2.4 倍にまで増加している。」11と指摘されている。 
ここでは、共同住宅の中で特に分譲マンションに着目すると、国土交通省の「全国のマ
ンションストック戸数」によると、1983 年において 128.7 万戸だったところ、その後増加








                                                   




不動産・住宅情報サイト HOME’S ホームページ(2016 年 11 月 6 日) 
〈http://www.homes.co.jp/cont/money/money_00003/〉参照。 
9大阪市の新築一戸建ての相場が 3,242.53 万円となっている。 






11総務省統計局[2014]「平成 25 年住宅・土地統計調査速報集計結果の概要」4 頁。 



















所有法」という。)第 14 条第 1 項により、「各共有者の持分は、その有する専有部分の床面
積の割合による。」と規定されている。しかし、この規定を採用すると事務処理が煩雑とな
ることから、国土交通省が公表している「マンション標準管理規約(単棟型)コメント」46








































 しかし、高度経済成長期も終焉をむかえ、分譲マンションの修繕工事の時期を 15 年17と
仮定すると、2 度目の修繕が必要となる 30 年を経過する 1990 年代になっても建替えが実
施されることはなかった18。 
 そのような中、1994 年には、住宅金融公庫(2007 年 4 月より住宅金融支援機構)の「優良
中古マンション制度」が実施されることとなった。「優良中古マンション制度」とは、それ
までは住宅金融公庫の融資対象となる分譲マンションが築後 17年以内に限られていたのに
                                                   
16「地価は戦後一貫して右肩上りで上昇し、それも経済成長率をはるかに超える上昇をした
ことから、土地は確実に値上り益を生み」と指摘されている。 






イド 2016』84 頁。 
182004年末時点で「実施準備中(建替決議等)」が 3件、「実施中(マンション建替法の建替え)」
が 4 件、「実施中(マンション建替法によらない建替え)」が 8 件、「工事完了済(マンション
建替法の建替え)」が 0 件、「工事完了済(マンション建替法によらない建替え)」が 87 件と
なっている。また、2014 年末時点で「実施準備中(建替決議等)」が 4 件、「実施中(マンシ
ョン建替法の建替え)」が 20 件、「実施中(マンション建替法によらない建替え)」が 10 件、
「工事完了済(マンション建替法の建替え)」が 57 件、「工事完了済(マンション建替法によ
らない建替え)」が 139 件となっている。 
 国土交通省ホームページ「マンション建替えの実施状況(平成 26 年 4 月 1 日現在」(2016







 そして、このことから、当初の分譲マンションをめぐるスキームにおいては築後 17 年ま









ョン標準管理規約(単棟型)第 32 条第 1 項第 3 号)。 






１ 計画期間が 25 年程度以上であること。なお、新築時においては、計画期間を 30 年程
度にすると、修繕のために必要な工事をほぼ網羅できることとなる。 
                                                   
191 回目の大規模修繕工事(12 年前後)の修繕費用(1 戸当たり)80 万円～140 万円と想定して








総合調査結果報告書」181 頁によると、修繕積立基金の平均が 25.2 万円である。 
 また、2016 年 8 月時点の大阪府の新築分譲マンション 27 件のデータにおいて、修繕積
立金の設定は、50.06 円／㎡～120.93 円／㎡となっている(平均 82.89 円／㎡)。 
株式会社リクルートホールディングス[2016]『SUUMO新築マンション関西 2016.8.23号』 
そこで、一戸当たり 70 ㎡と仮定すると、 
収入：82.89 円／㎡×70 ㎡×12 月×30 年＋252,000 円＝2,340,828 円 







































                                                   
























 しかし、2016 年においては、わが国の平均余命は、男性が 80.5 歳となっており、仮に男
性が 35 歳で分譲マンションを購入するとすれば、分譲マンションを「終の棲家」とするた
めには、その使用年数を約 45 年以上とすることが必要となる23。 






                                                   
21国土交通省ホームページ「定期借地権の解説」(2016 年 11 月 6 日) 
〈http://tochi.mlit.go.jp/chiiki/lease/doc2-2.html〉参照。 
22厚生労働省ホームページ「人口減少の見通しとその影響」(2016 年 11 月 6 日) 
〈http://www.mhlw.go.jp/wp/hakusyo/kousei/15/dl/1-00.pdf〉参照。 
23平成 26 年簡易生命表によると、男の平均寿命は 80.50 年、女の平均寿命は 86.83 年と
なり前年と比較して男は 0.29 年、女は 0.22 年上回っている。 







 まず、開発分野においては、外壁塗装の除去・塗装の修繕周期が 36 年、建具関係(玄関ド
ア等)の取替の修繕周期が 36 年、屋外鉄骨階段の修繕周期が 36 年、給水管の取替の修繕周
期が 30 年、排水管取替の修繕周期が 30 年と設定されている24。このことから、分譲マンシ
ョンの使用年数を 30 年とするスキームであれば、これらの修繕をする必要がないことが伺
える。 




















 そこで、国土交通省は 2016 年に「マンション標準管理規約(単棟型)」を改正し、管理組
合の役員に外部者を入れるという、いわゆる第三者管理者方式を選択適用できるように変
更したが28、第三者管理者に権限が集中することから、ガバナンスについての検討も必要と
                                                   
24社団法人高層住宅管理業協会[2012]『平成 24 年度管理業務主任者証の交付に係る講習テ
キスト』228-229 頁。 
25第 7 章第 6 節で詳述。 
26第 10 章第 2 節で詳述。 
27第 9 章第 4 節で詳述。 































                                                                                                                                                     
〈http://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/jutakukentiku_house_tk5_000052.html〉
参照。 
29第 5 章第 2 節で詳述。 
30第 11 章第 2 節で詳述。 
31第 12 章第 2 節で詳述。 

































                                                   
1社会資本整備審議会[2009]「分譲マンションストック 500 万戸時代に対応したマンション
政策のあり方について(答申)」1 頁。 
2AAA[1966], Committee to Prepare a Statement of Basic Accounting Theory, A 
Statement of Basic accounting Theory ,AAA,p.1(飯野利夫訳[1969]『アメリカ会計学会・
基礎的会計理論』国元書房。) 
3AAA[1966], Committee to Prepare a Statement of Basic Accounting Theory, A 























                                                                                                                                                     

























































































                                                   
13FASB[1980], Objectives of Financial Reporting by Nonbusiness Organizations, 
Statement of Financial Accounting Concepts No.4,FASB.para.29.(平松一夫・広瀬義州訳
[2002]『FASB 財務会計の諸概念(増補版)』中央経済社。) 
14FASB[1980], Objectives of Financial Reporting by Nonbusiness Organizations, 
Statement of Financial Accounting Concepts No.4,FASB.para.30.(平松一夫・広瀬義州訳
[2002]『FASB 財務会計の諸概念(増補版)』中央経済社。) 
15FASB[1980], Objectives of Financial Reporting by Nonbusiness Organizations, 
Statement of Financial Accounting Concepts No.4,FASB.para30.(平松一夫・広瀬義州訳
[2002]『FASB 財務会計の諸概念(増補版)』中央経済社。) 
16FASB[1980], Objectives of Financial Reporting by Nonbusiness Organizations, 
Statement of Financial Accounting Concepts No.4,FASB.para30.(平松一夫・広瀬義州訳
[2002]『FASB 財務会計の諸概念(増補版)』中央経済社。) 
17FASB[1980], Objectives of Financial Reporting by Nonbusiness Organizations, 






















る(改正法第 45 条の 18)。監事のうちには、社会福祉事業について識見を有する者、財務管






ず(改正法第 45 条の 2)、社会福祉法人の計算書類およびその附属明細書を監査し、会計監






福祉新聞(2016 年 3 月 28 日) 
〈http://www.fukushishimbun.co.jp/topics/12291〉参照。 
19古田清和・津田和義・中西倭夫・村田智之[2016]『社会福祉法人の運営と財務』同文舘出
版 18-19 頁。 
20古田清和・津田和義・中西倭夫・村田智之[2016]『社会福祉法人の運営と財務』同文舘出
版 19 頁。 
 37 
 

















                                                   
21古田清和・津田和義・中西倭夫・村田智之[2016]『社会福祉法人の運営と財務』同文舘出














計基準」(「社会福祉法人会計基準の制定について」(平成 23 年７月 27 日 雇児発 0727 第
1 号、社援発 0727 第 1 号、老発 0727 第 1 号 厚生労働省雇用均等・児童家庭局長、社会・
援護局長、老健局長連名通知))、「社会福祉法人会計基準適用上の留意事項(運用指針)」(「社
会福祉法人会計基準の運用上の取扱い等について」(平成 23 年７月 27 日 雇児総発 0727 






































                                                   
25古田清和・津田和義・中西倭夫・村田智之[2016]『社会福祉法人の運営と財務』同文舘出
版 55 頁。 
26古田清和・津田和義・中西倭夫・村田智之[2016]『社会福祉法人の運営と財務』同文舘出
版 55-56 頁。 
27古田清和・津田和義・中西倭夫・村田智之[2016]『社会福祉法人の運営と財務』同文舘出
版 57 頁。 
28林昌彦[2003]「自治体会計の現状と課題」『地方自治研究』第 18 巻第 1 号 25 頁。 
 39 
 








































































































































































































































































































                                                   
1区分所有法第 21 条 建物の敷地又は共用部分以外の附属施設(これらに関する権利を含
む。)が区分所有者の共有に属する場合には、第 17 条から第 19 条までの規定は、その敷地
又は附属施設に準用する。 
区分所有法第 17 条第 1 項 共用部分の変更(その形状又は効用の著しい変更を伴わないも
のを除く。)は、区分所有者及び議決権の各 4 分の 3 以上の多数による集会の決議で決する。
ただし、この区分所有者の定数は、規約でその過半数まで減ずることができる。 
区分所有法第 17 条第 2 項 前項の場合において、共用部分の変更が専有部分の使用に特別
の影響を及ぼすべきときは、その専有部分の所有者の承諾を得なければならない。  
区分所有法第 18 条第 1 項 共用部分の管理に関する事項は、前条の場合を除いて、集会の
決議で決する。ただし、保存行為は、各共有者がすることができる。 
区分所有法第 18 条第 2 項 前項の規定は、規約で別段の定めをすることを妨げない。前条
第 2 項の規定は、第 1 項本文の場合に準用する。 
区分所有法第 18 条第 3 項 共用部分につき損害保険契約をすることは、共用部分の管理に
関する事項とみなす。 











































 また、マンション管理組合は、国土交通省が公表している 2016 年に改正されたマンショ























とが規定されている(社会福祉法第 45 条の 18)。しかも、監事の中には、社会福祉事業につ
いて識見を有する者、財務管理について識見を有する者が含まれなければならないと規定
されている(社会福祉法第 44 条第 5 項)。 
 このことから、監事の理事・理事長・使用人に対する調査・監査機能を強化しているこ
とが伺える。 
                                                   






























                                                   
7区分所有法第 25 条第 1 項 区分所有者は、規約に別段の定めがない限り集会の決議によ
って、管理者を選任し、又は解任することができる。 
82011 年改正前のマンション標準管理規約(単棟型)第 35 条第 2 項 理事及び監事は、○○
マンションに現に居住する組合員のうちから、総会で選任する。 
2016 年改正前のマンション標準管理規約(単棟型)第 35 条第 2 項 理事及び監事は、組合員
のうちから、総会で選任する。 
9片桐善衛[2012]「規約の自主・自律・自治性をめぐる所感―管理規約の準(quasi)法律化？







の決議があったとみなされるので(区分所有法 45 条 2 項)、分譲業者によって作成された規
約案について、購入者全員が合意する旨の書面に記名押印を受けた場合、分譲終了時には
区分所有者全員の書面による合意が成立することから、総会決議により規約が設定された




























 マンション標準管理規約(単棟型)第 32 条によると、管理組合が行う業務として、以下の
ものが挙げられている。 
一 管理組合が管理する敷地及び共用部分等(以下本条及び第 48 条において「組合管理部




す(規約 72 条関係コメント)。 





























あり、マンション標準管理規約(単棟型)第 33 条第 1 項において、「管理組合は、前条に定め
る業務の全部又は一部を、マンション管理業者(マンション管理適正化法第 2 条第 8 号の「マ
ンション管理業者」15をいう。)等第三者に委託し、又は請け負わせて執行することができ
                                                   
14マンションの管理の適正化の推進に関する法律第 103 条 宅地建物取引業者(宅地建物取
引業法 (昭和 27 年法律第 176 号)第 2 条第 3 号 に規定する宅地建物取引業者をいい、同法
第 77 条第 2 項 の規定により宅地建物取引業者とみなされる者(信託業務を兼営する金融機







宅地建物取引業法第 2 条第 3 号 宅地建物取引業者 第 3 条第 1 項の免許を受けて宅地
建物取引業を営む者をいう。 

















 2016 年改正の「マンション標準管理規約(単棟型)」は、その第 35 条第 1 項において、マ
ンション管理組合における役員(機関)として、「理事長・副理事長・会計担当理事・理事(理
事長、副理事長、会計担当理事を含む。)・監事」を挙げている。 












 理事は、マンション標準管理規約(単棟型)第 40 条第 1 項において、「理事会を構成し、理
事会の定めるところに従い、管理組合の業務を担当する。」と規定されている。また、同第
                                                                                                                                                     
44 条の登録を受けてマンション管理業を営む者をいう。 
マンションの管理の適正化の推進に関する法律第 44条第 1項 マンション管理業を営もう
とする者は、国土交通省に備えるマンション管理業者登録簿に登録を受けなければならな
い。 










40 条第 2 項において、「理事は、管理組合に著しい損害を及ぼすおそれのある事実があるこ
とを発見したときは、直ちに、当該事実を監事に報告しなければならない。」と規定されて
いる。 
 会計担当理事は、マンション標準管理規約(単棟型)第 40 条第 3 項において、「管理費等の
収納、保管、運用、支出等の会計業務を行う。」と規定されている。 
なお、マンション標準管理規約(単棟型)第 35 条第 3 項において、「理事長、副理事長及び
会計担当理事は、理事のうちから、理事会で選任する。」と規定されている。 
 監事は、マンション標準管理規約(単棟型)第 41 条第 1 項において、「管理組合の業務の執
行及び財産の状況を監査し、その結果を総会に報告しなければならない。」と規定されてい
る。また、同第 41 条第 2 項及び第 3 項において、「監事は、管理組合の業務の執行及び財
産の状況について不正があると認めるときは、臨時総会を招集することができる。監事は、
理事会に出席して意見を述べることができる。」と規定されている。 
 一方、マンション標準管理規約(単棟型)第 42 条第 1 項において、「管理組合の総会は、総












六 第 28 条第 1 項17に定める特別の管理の実施並びにそれに充てるための資金の借入れ
及び修繕積立金の取崩し 
七 第 28 条第 2 項18に定める建物の建替えに係る計画又は設計等の経費のための修繕積
                                                   
17マンション標準管理規約(単棟型)第 28 条第 1 項 管理組合は、各区分所有者が納入する
修繕積立金を積み立てるものとし、積み立てた修繕積立金は、次の各号に掲げる特別の管
理に要する経費に充当する場合に限って取り崩すことができる。 











九 第 21 条第 2 項19に定める管理の実施 
十 区分所有法第 57 条第 2 項20及び前条第 3 項第 3 号21の訴えの提起並びにこれらの訴
えを提起すべき者の選任 
十一 建物の一部が滅失した場合の滅失した共用部分の復旧 
十二 区分所有法第 62 条第 1 項22の場合の建替え 
十三 役員の選任及び解任並びに役員活動費の額及び支払方法 
                                                                                                                                                     
として、修繕積立金を取り崩すことができる。 
19マンション標準管理規約(単棟型)第 21 条第 2 項 専有部分である設備のうち共用部分と
構造上一体となった部分の管理を共用部分の管理と一体として行う必要があるときは、管
理組合がこれを行うことができる。 




区分所有法第 57 条第 2 項 前項の規定に基づき訴訟を提起するには、集会の決議によらな
ければならない。  
区分所有法第 6 条第 1 項 区分所有者は、建物の保存に有害な行為その他建物の管理又は
使用に関し区分所有者の共同の利益に反する行為をしてはならない。 
21マンション標準管理規約(単棟型)第 47 条第 3 項第 3 号 区分所有法第 58 条第 1 項、第
59 条第 1 項又は第 60 条第 1 項の訴えの提起 


























 理事会は、マンション標準管理規約(単棟型)第 51 条第 1 項において、「理事をもって構成
する。」と規定されている。そして、理事会の決議事項として、マンション標準管理規約(単





五 第 17 条23に定める承認又は不承認 
六 第 67 条24に定める勧告又は指示等 
七 総会から付託された事項 







 それに対して、株式会社の機関設計については、会社法第 326 条第 2 項によると、「株式
会社は、定款の定めによって、取締役会、会計参与、監査役、監査役会、会計監査人、監
査等委員会又は指名委員会等を置くことができる。」25と規定されている。 
 取締役会については、会社法第 362 条第 1 項によると、「取締役会は、すべての取締役で
組織する。」と規定されている。また、同第 362 条第 2 項において、「取締役会は、次に掲
げる職務を行う。  
一  取締役会設置会社の業務執行の決定  
二  取締役の職務の執行の監督  
                                                   













三  代表取締役の選定及び解職 」 
と規定されており、同第 362 条第 4 項において、「取締役会は、次に掲げる事項その他の重
要な業務執行の決定を取締役に委任することができない。  
一  重要な財産の処分及び譲受け  
二  多額の借財  
三  支配人その他の重要な使用人の選任及び解任 」 
と規定されている。 
取締役については、会社法第 348 条第 1 項によると、「取締役は、定款に別段の定めがあ
る場合を除き、株式会社(取締役会設置会社を除く。以下この条において同じ。)の業務を執
行する。」と規定されている。 
そして、代表取締役については、会社法第 362 条第 3 項によると、「取締役会は、取締役
の中から代表取締役を選定しなければならない。」と規定されている。また同第 349 条第 4
項において、「代表取締役は、株式会社の業務に関する一切の裁判上又は裁判外の行為をす
る権限を有する。」と規定されている。 
 監査役については、会社法第 381 条第 1 項によると、「監査役は、取締役(会計参与設置
会社にあっては、取締役及び会計参与)の職務の執行を監査する。この場合において、監査
役は、法務省令で定めるところにより、監査報告を作成しなければならない。」と規定され
ている。また、同第 383 条第 1 項において、「監査役は、取締役会に出席し、必要があると
認めるときは、意見を述べなければならない。ただし、監査役が二人以上ある場合におい
て、第 373 条第 1 項の規定による特別取締役による議決の定めがあるときは、監査役の互
選によって、監査役の中から特に同条第 2 項の取締役会に出席する監査役を定めることが
できる。」と規定されている。 
 会計監査人については、会社法第 396 条第 1 項によると、「会計監査人は、次章の定める
ところにより、株式会社の計算書類及びその附属明細書、臨時計算書類並びに連結計算書
類を監査する。この場合において、会計監査人は、法務省令で定めるところにより、会計
監査報告を作成しなければならない。」と規定されている。また、同第 337 条第 1 項におい
て、「会計監査人は、公認会計士又は監査法人でなければならない。」と規定されている26。 






                                                   
26株主及び会社債権者にとっては、適切な意思決定のために、取締役(とりわけ社外取締役)・
監査役にとっては、適切な職務執行のために、信頼できる会計情報が必要だからである。 






















 会社法第 2 条第 12 号によると、指名委員会等設置会社とは、「指名委員会、監査委員会
及び報酬委員会(以下「指名委員会等」という。)を置く株式会社をいう。」と規定されてい
る。そして、この指名委員会等設置会社には、取締役会を置かなければならない(会社法第














29会社法第 418 条第 1 項 執行役は、次に掲げる職務を行う。  
一  第 416条第 4項の規定による取締役会の決議によって委任を受けた指名委員会等設
置会社の業務の執行の決定  






定について大幅な権限の委譲が行われることとなり(会社法第 416 条第 4 項)、また業務執行
権限も執行役にあることから(会社法第 418 条)、個々の取締役は、業務執行権限がなくなる
こととなった(会社法第 415 条)。 
 このことから、取締役会は、監督機関に特化されることとなったといえる。また、人事
権・報酬決定権が委員会に委ねられることとなったことから(会社法第 404 条第 1 項及び第
3 項)、執行役から監督権限を形骸化させる可能性のある人事権・報酬決定権がなくなった。
しかも、これらの委員会の委員の過半数は社外取締役でなければならないこととなってい
る(会社法第 400 条第 3 項)。その理由は、人事・報酬・監督を利害関係の少ない社外取締役
を中心とした委員会の客観的な判断に委ねることを目的としているのである。 
 指名委員会等設置会社には、1 人又は 2 人以上の執行役を置く必要があり(会社法第 402
条第 1 項)、指名委員会等設置会社の業務は、その執行役が行い(会社法第 418 条第 1 項第 2
号)、代表権は代表執行役にある(会社法第 420 条第 3 項)。 
 指名委員会等設置会社の各委員会は、委員 3 人以上で組織されている(会社法第 400 条第
1 項)。各委員会の委員は、取締役の中から、取締役会の決議によって選定され(会社法第 400
条第 2 項)、取締役としての資格が前提となっている。 
 各委員会の委員は、いつでも取締役会の決議によって解職することができるが(会社法第
401 条第 1 項)、解職されても取締役としての地位は残ることとなる。しかし、各委員会の
委員が株主総会の決議で取締役を解任された場合には、同時に委員としての地位も喪失す
ることとなる。なお、取締役会による各委員の選定・解職は、執行役に委任することがで
きない事項である(会社法第 416 条第 4 項第 8 号)。 
 また、執行役の選任・解任は取締役会の決議によって行われ(会社法第 402 条第 2 項及び
第 403 条第 1 項)、この選任・解任を執行役に委任することはできない(会社法第 416 条第 4
項第 9 号)。 
 なお、会社法第 401 条第 3 項によると、「指名委員会等設置会社と執行役との関係は、委
任に関する規定に従う。」と規定されている。 
 執行役の任期は、指名委員会等設置会社における取締役の任期(会社法第 332 条第 3 項)
と同様に原則 1 年とされ、定款による短縮が認められている(会社法第 402 条第 7 項)。 
そして、会社法第 404 条第 1 項によると、「指名委員会は、株主総会に提出する取締役(会
計参与設置会社にあっては、取締役及び会計参与)の選任及び解任に関する議案の内容を決
定する。」と規定されている。  













 委員会の決議は、取締役会の決議と同様に(会社法第 369 条第 1 項)、議決に加わることが
できるその委員の過半数が出席し、その過半数をもって行う(会社法第 412 条第 1 項)。 
 会社法第 416 条第 1 項によると、「指名委員会等設置会社の取締役会は、第 362 条の規定
にかかわらず、次に掲げる職務を行う。  












ねることはできない(会社法第 416 条第 2 項及び第 3 項)。 
 その後、2014 年に改正された会社法において監査等委員会が導入されることとなった。 
会社法第 2 条第 11 号の 2 によると、監査等委員会設置会社とは、「監査等委員会を置く株





                                                   
30監査等委員会の権限は指名委員会等設置会社の監査委員会の権限と、監査等委員の権限は
指名委員会等設置会社の監査委員の権限と、それぞれ多くの点において同じである。 
弥永真生[2015]『リーガルマインド会社法』(第 14 版)有斐閣 228 頁。 
































                                                   






























































                                                   
1社会資本整備審議会[2009]「分譲マンションストック 500 万戸時代に対応したマンション
政策のあり方について(答申)」16 頁。 
2 区分所有法第 21 条 建物の敷地又は共用部分以外の附属施設(これらに関する権利を含
む。)が区分所有者の共有に属する場合には、第 17 条から第 19 条までの規定は、その敷地
又は附属施設に準用する。 
区分所有法第 17 条第 1 項 共用部分の変更(その形状又は効用の著しい変更を伴わないも
のを除く。)は、区分所有者及び議決権の各 4 分の 3 以上の多数による集会の決議で決する。
ただし、この区分所有者の定数は、規約でその過半数まで減ずることができる。  
区分所有法第 17 条第 2 項 前項の場合において、共用部分の変更が専有部分の使用に特別
の影響を及ぼすべきときは、その専有部分の所有者の承諾を得なければならない。 
区分所有法第 18 条第 1 項 共用部分の管理に関する事項は、前条の場合を除いて、集会の
決議で決する。ただし、保存行為は、各共有者がすることができる。  
区分所有法第 18 条第 2 項 前項の規定は、規約で別段の定めをすることを妨げない。  
区分所有法第 18 条第 3 項 前条第 2 項の規定は、第 1 項本文の場合に準用する。  
区分所有法第 18 条第 4 項 共用部分につき損害保険契約をすることは、共用部分の管理に
関する事項とみなす。  




















2011 年改正前のマンション標準管理規約(単棟型)第 35 条第 2 項によると、「理事及び監
事は、○○マンションに現に居住する組合員のうちから、総会で選任する。」とされていた。 
その後、役員のなり手不足等もあり、2016 年改正前のマンション標準管理規約(単棟型)







                                                   






























所有者)総数の 4分の 3以上及び議決権総数の 4分の 3以上が必要となっている(マンション
標準管理規約(単棟型)第 51 条第 3 項)。 
また、国土交通省住宅局市街地建築課マンション政策室の「平成 25 年度マンション総合
調査結果報告書」によると、分譲マンションの世帯主の年齢は「60 歳代」が 31.1％と最も
多く、次いで「50 歳代」が 22.8％、「40 歳代」が 18.9％、「70 歳代」が 16.5％となってい
る9。そのため、マンション管理組合の運営における将来への不安(重複回答)において「区
























































































                                                   
13高須教夫[2012]「意思決定有用性アプローチの確立と概念フレームワークの形成－アメリ
カにおける会計規制の観点から」千葉準一・中野常男責任編集『会計と会計学の歴史』(体
系現代学第 8 巻)中央経済社 373 頁。 
14AAA[1966], Committee to Prepare a Statement of Basic Accounting Theory, A 
Statement of Basic accounting Theory ,AAA,p.2(飯野利夫訳[1969]『アメリカ会計学会・
基礎的会計理論』国元書房。) 
15須田一幸[2000]『財務会計の機能－理論と実証』白桃書房 14 頁。 
16須田一幸[2000]『財務会計の機能－理論と実証』白桃書房 18 頁。 




































                                                   
18須田一幸[2000]『財務会計の機能－理論と実証』白桃書房 19 頁。 








マンション標準管理規約(単棟型)第 40 条第 1 項において、「理事は、理事会を構成し、理
事会の定めるところに従い、管理組合の業務を担当する。」と規定されている。 











五 第 17 条21に定める承認又は不承認 
六 第 67 条22に定める勧告又は指示等 
七 総会から付託された事項」 
と規定されている。 
そして、マンション標準管理規約(単棟型)第 41 条第 1 項において、「監事は、管理組合の
業務の執行及び財産の状況を監査し、その結果を総会に報告しなければならない。」と規定








ドテキスト監査論』(第 4 版)中央経済社 25 頁。 





























































2013 年改正前のマンション標準管理規約(単棟型)第 35 条第 2 項によると、マンション管
理組合の「理事及び監事は、○○マンションに現に居住する組合員のうちから、総会で選
任する。」と規定されていた。しかし、役員のなり手が不足する等の問題3もあり、2013 年






                                                   
1マンション標準管理規約(単棟型)第 6 条第 1 項  区分所有者は、第１条に定める目的を達
成するため、区分所有者全員をもって○○マンション管理組合(以下「管理組合」という。)
を構成する。 




可否の明確化に関する要望について」(2016 年 11 月 27 日) 
〈http://www.kanrikyo.or.jp/news/data/20160921gyoumu.pdf〉 
3第 5 章第 2 節参照。 





















それに伴い、2016 年に改正されたマンション標準管理規約(単棟型)第 35 条第 2 項におい
て、「理事及び監事は、組合員のうちから、総会で選任する。」という場合と、「理事及び監
事は、総会で選任する。」という場合の内から、選択適用が認められるようになった。後者
の場合については、同第 35 条第 3 項において、「理事長、副理事長及び会計担当理事は、
















































六 第 28 条第 1 項に定める特別の管理の実施並びにそれに充てるための資金の借入れ及
び修繕積立金の取崩し 
七 第 28 条第 2 項及び第 3 項に定める建替え等に係る計画又は設計等の経費のための修
繕積立金の取崩し 
八 修繕積立金の保管及び運用方法 
九 第 21 条第 2 項に定める管理の実施 
十 区分所有法第 57 条第 2 項及び前条第 3 項第三号の訴えの提起並びにこれらの訴えを
提起すべき者の選任 
十一 建物の一部が滅失した場合の滅失した共用部分の復旧 






監査論』(第 4 版)中央経済社 114 頁。 
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れる。会社法第 362 条第 1 項において、「取締役会は、すべての取締役で組織する。」と規
定されており、同第 362 条第 2 項において、「取締役会は、次に掲げる職務を行う。  
一  取締役会設置会社の業務執行の決定  
二  取締役の職務の執行の監督  










                                                   
9吉見宏[2016]「会社法監査制度」盛田良久・蟹江章・長吉眞一編『スタンダードテキスト
監査論』(第 4 版)中央経済社 119 頁。 
10吉見宏[2016]「会社法監査制度」盛田良久・蟹江章・長吉眞一編『スタンダードテキスト
監査論』(第 4 版)中央経済社 121 頁。 
11吉見宏[2016]「会社法監査制度」盛田良久・蟹江章・長吉眞一編『スタンダードテキスト
監査論』(第 4 版)中央経済社 115 頁。 
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して制定されたものであり、その後、正規の財務諸表監査の導入に備えて 1965 年及び 1966
年に「監査基準」及び「監査実施準則」の改訂と「監査報告準則」の制定が行われた。 
 また、会計監査人である公認会計士及び監査法人による外部監査制度だけではなく、内
部統制監査も導入されている。それは、2002 年 7 月に米国において Sarbanes-Oxley Act(サ
ーベンス・オクスリー法)が成立したのを受けて、2006 年に金融商品取引法第 24 条の 4 の







社法第 327 条第 1 項第 3 号及び第 327 条第 5 項)。また、指名委員会等設置会社には、1 人
又は 2 人以上の執行役を置くことが義務付けられており(会社法第 402 条第 1 項)、指名委員
会等設置会社の業務執行は執行役が行い(会社法第 418 条第 1 項第 2 号)、その代表権は代表
執行役にある(会社法第 420 条第 1 項)。 
そして、この指名委員会設置会社の最大の特徴は、業務執行と監督が分離されたことに
ある。指名委員会等設置会社以外の取締役会設置会社では、取締役会が業務執行の決定を
担当することになる(会社法第 362 条第 2 項)のに対して、指名委員会等設置会社では、取締












ったのである(会社法第 416 条第 4 項)。 
すなわち、業務執行権限が執行役にあることから(会社法第 418 条)、各取締役は、業務執
行から離れることとなり(会社法第 415 条)、取締役会は、監督機関に特化され(会社法第 416
条第 1 項第 2 号)、監督権限を形骸化させるおそれのある人事権及び報酬の決定権は、執行











査等委員会を置く株式会社と定義している(会社法第 2 条第 11 号の 2)。 
監査等委員会設置会社では、取締役会と会計監査人を置くことが義務付けられており(会
社法第 327 条第 1 項及び第 5 項)、取締役会は、代表取締役を選定しなければならないとす





権を有している(会社法第 342 条の 2 第 4 項及び第 361 条第 6 項)。これらの職務の実効性
を担保するために、監査等委員会には、監査役又は監査委員と同様の権限が与えられてい




                                                   
14弥永真生[2015]『リーガルマインド会社法』(第 14 版)有斐閣 180 頁。 
15日本監査役協会の調査(H25.10.31)によると、委員会設置会社制度を採用しているのは、
僅かに 89 社しかなく、(そのうち上場会社は 57 社)、一旦、委員会設置会社に移行したもの
の監査役(会)設置会社へ再移行した会社が 61 社あり、委員会設置会社は不人気なのが実情
です。 




























 その中でも最も重要な改正点は、2016 年改正前のマンション標準管理規約(単棟型)第 35
条第 2 項における「理事及び監事は、組合員のうちから、総会で選任する。」という規定に
「理事及び監事は、総会で選任する。」という規定を選択適用できるようにし、その場合に
は同第 35 条第 3 項及び第 4 項18もそれに合わせて変更することによって、外部専門家を理
                                                   
16国土交通省[2016]「マンションの管理の適正化に関する指針」及び「マンション標準管理
規約」の改正について(2016 年 3 月 15 日) 
〈http://www.mlit.go.jp/report/press/house06̠hh̠000133.html〉参照。 
17国土交通省[2016]「マンションの管理の適正化に関する指針」及び「マンション標準管理
規約」の改正について(2016 年 3 月 15 日) 
〈http://www.mlit.go.jp/report/press/house06̠hh̠000133.html〉参照。 
18マンション標準管理規約(単棟型)第 35条第 3項 理事長、副理事長及び会計担当理事は、
理事のうちから、理事会で選任する。 






















                                                   
19なお、人口増加市区において、世帯増加数を住宅の種別毎にみると、共同住宅の世帯増加
数が大半を占めており、特に 11 階以上の共同住宅が最も多い。また、人口増加市区におけ
る分譲マンションの規模別戸数シェアの推移をみると、平成 7 年からの 11 年間で、一棟当
たり総戸数 100 戸以上のマンションの戸数シェアは 14％から 58％へ約 4 倍増、総戸数 200
戸以上の規模でも 38％に達している。 
国土交通省ホームページ「人口増加地区の動向等」(2016 年 11 月 13 日) 
〈http://www.mlit.go.jp/hakusyo/syutoken_hakusyo/h19/images/1-1.pdf'〉参照。 
20国土交通省報道発表資料(2015 年 10 月 21 日) 
〈http://www.mlit.go.jp/report/press/house06̠hh̠0001129.html〉参照。 







後 2016 年 3 月にその趣旨に沿う形で「マンション標準管理規約(単棟型)」の改正が行われ
た。その際外部専門家の活用のパターンも「マンション標準管理規約及び同コメント(単棟
型)」の最後に別添として示されている。 
国土交通省ホームページ(2016 年 11 月 27 日) 
〈http://www.mlit.go.jp/common/001135988.pdf〉参照。 















                                                   










































































                                                   
23国土交通省ホームページ(2016 年 11 月 27 日) 
〈http://www.mlit.go.jp/common/001135988.pdf〉参照。 































国土交通省ホームページ(2016 年 11 月 27 日) 
〈http://www.mlit.go.jp/common/001135988.pdf〉参照。 






























⑫外部管理者の補欠ルールの明確化(継続性の確保)個人の専門家が管理者に就任する    















                                                   














にあり(会社法第 396 条第 1 項)、そのために、会計監査人は、いつでも会計帳簿などの閲覧
等ができるほか、取締役等に対して会計に関する報告を求めることができる(会社法第 396




















                                                   








































































































                                                   
1高須教夫[2012]「意思決定有用性アプローチの確立と概念フレームワークの形成－アメリ
カにおける会計規制の観点から」千葉準一・中野常男責任編集『会計と会計学の歴史』(体







同文館出版 178 頁。 
4国土交通省[2011]「マンションの修繕積立金に関するガイドライン」9 頁。 
5国土交通省[2011]「マンションの修繕積立金に関するガイドライン」9 頁。 






























































あまり異ならない場合は、住戸 1 戸につき各 1 個の議決権により対応することも可能であ
る。また、住戸の数を基準とする議決権と専有面積を基準とする議決権を併用することに
より対応することも可能である。」とされており、実務上は、建物の区分所有等に関する法












                                                                                                                                                     
興津裕康・中野常男編『20 世紀におけるわが国会計学研究の軌跡』白桃書房 284 頁。 
なお、「Exit(退出)戦略」「Voice(発言)戦略」については、Hirschman, A.O.[1970], Exit, Voice, 




興津裕康・中野常男編『20 世紀におけるわが国会計学研究の軌跡』白桃書房 284 頁。 
































の引渡し時には、修繕積立基金等の名目で一時金を徴収している17ので、約 15 年後の 1 回




















































済額が 9,826 円／戸であるが、必要修繕工事費は 14,928 円／戸となっている20。しかし、
国土交通省住宅局市街地建築課マンション政策室の「平成 25 年度マンション総合調査結果
報告書」によると、区分所有者向け調査の結果として、修繕積立金の積立額の妥当性につ






















                                                   




22区分所有法第 41 条 集会においては、規約に別段の定めがある場合及び別段の決議をし
た場合を除いて、管理者又は集会を招集した区分所有者の一人が議長となる。 

































                                                                                                                                                     
過半数で決する。 
26マンション標準管理規約(単棟型)第 38 条第 3 項 理事長は、通常総会において、組合員
に対し、前会計年度における管理組合の業務の執行に関する報告をしなければならない。 
マンション標準管理規約(単棟型)第 40 条第 3 項 会計担当理事は、管理費等の収納、保管、
運用、支出等の会計業務を行う。 

















































































































 (借方)修繕引当金繰入額  ××× (貸方)修繕引当金 ××× 
 (大規模修繕工事実施時) 




































 (借方)修繕引当金繰入額  ××× (貸方)修繕引当金   ××× 
 (大規模修繕工事実施時) 














                                                   
37松本敏史[2011]「負債」佐藤信彦・河﨑照行・齋藤真哉・柴健次・高須教夫・松本敏史編
『スタンダードテキスト財務会計論Ⅰ基本論点編』(第 5 版)中央経済社 250 頁。 
382000 年にマンションの管理に関する専門的知識をもった人材の不足等の理由から、管理
業務主任者及びマンション管理士の資格が定められたが、その試験において全 50問のうち、






平成××年 3 月 31 日現在 
○ ○ マ ン シ ョ ン 管 理 組 合  特 別 会 計                                         
(単位：円) 
資 産 の 部 負 債 の 部 
科 目 金 額 科 目 金 額 
[流 動 資 産] 







[流 動 負 債] 









負 債 合 計 ××× 
正 味 財 産 の 部 
[次期繰越剰余金] 





正 味 財 産 合 計 ××× 



















平成××年 3 月 31 日現在 
○ ○ マ ン シ ョ ン 管 理 組 合  特 別 会 計                                         
(単位：円) 
資 産 の 部 負 債 の 部 
科 目 金 額 科 目 金 額 
[流 動 資 産] 
 普 通 預 金 






[流 動 負 債] 
 前 受 金 









負 債 合 計 ××× 
正 味 財 産 の 部 
[次期繰越剰余金] 





正 味 財 産 合 計 ××× 











第 8 章 分譲マンションにおける修繕積立金のリスクマネジメント 
 
1 はじめに 
 1978 年に発生した宮城県沖地震を原因として、新耐震基準が 1981 年 6 月に導入される















ン適正化法」という。)第 2 条第 3 項によると、マンション管理組合とは、「マンションの管
理を行う区分所有法第 3 条6若しくは第 65 条7に規定する団体又は区分所有法第 47 条第 1
                                                   
1国土交通省ホームページ「全国のマンションストック戸数」(2016 年 11 月 21 日) 
〈http://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/torikumi/tenpu/H25stock.pdf〉参照。 
2国土交通省ホームページ(2016 年 11 月 5 日) 
〈http://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/jutakukentiku_house_fr_000043.html〉 
参照。 
3修繕周期(参考)として、外壁塗装の除去・塗装 36 年、建具関係取替 36 年、屋外鉄骨階段










5第 7 章第 2 節参照。 





れている。また、同じくマンション適正化法第 3 条第 4 項によると、管理者等の定義は、「区










8区分所有法第 47 条第 1 項 第 3 条に規定する団体は、区分所有者及び議決権の各四分の
三以上の多数による集会の決議で法人となる旨並びにその名称及び事務所を定め、かつ、
その主たる事務所の所在地において登記をすることによって法人となる。 
9区分所有法第 66 条 第 7 条、第 8 条、第 17 条から第 19 条まで、第 25 条、第 26 条、第
28 条、第 29 条、第 30 条第 1 項及び第 3 項から第 5 項まで、第 31 条第 1 項並びに第 33
条から第 56 条の 7 までの規定は、前条の場合について準用する。この場合において、これ
らの規定(第 55 条第 1 項第一号を除く。)中「区分所有者」とあるのは「第 65 条に規定する
団地建物所有者」と、「管理組合法人」とあるのは「団地管理組合法人」と、第 7 条第 1 項
中「共用部分、建物の敷地若しくは共用部分以外の建物の附属施設」とあるのは「第 65 条
に規定する場合における当該土地若しくは附属施設(以下「土地等」という。)」と、「区分
所有権」とあるのは「土地等に関する権利、建物又は区分所有権」と、第 17 条、第 18 条
第 1 項及び第 4 項並びに第 19 条中「共用部分」とあり、第 26 条第 1 項中「共用部分並び
に第 21 条に規定する場合における当該建物の敷地及び附属施設」とあり、並びに第 29 条
第 1 項中「建物並びにその敷地及び附属施設」とあるのは「土地等並びに第 68 条の規定に
よる規約により管理すべきものと定められた同条第 1 項第一号に掲げる土地及び附属施設
並びに同項第二号に掲げる建物の共用部分」と、第 17 条第 2 項、第 35 条第 2 項及び第 3
項、第 40 条並びに第 44 条第 1 項中「専有部分」とあるのは「建物又は専有部分」と、第
29 条第 1 項、第 38 条、第 53 条第 1 項及び第 56 条中「第 14 条に定める」とあるのは「土
地等(これらに関する権利を含む。)の持分の」と、第 30 条第 1 項及び第 46 条第 2 項中「建
物又はその敷地若しくは附属施設」とあるのは「土地等又は第 68条第 1項各号に掲げる物」




む。)若しくは同項第二号に掲げる建物の共用部分」と、第 33 条第 3 項、第 35 条第 4 項及
び第 44 条第 2 項中「建物内」とあるのは「団地内」と、第 35 条第 5 項中「第 61 条第 5
項、第 62 条第 1 項、第 68 条第 1 項又は第 69 条第 7 項」とあるのは「第 69 条第 1 項又は
第 70 条第 1 項」と、第 46 条第 2 項中「占有者」とあるのは「建物又は専有部分を占有す
る者で第 65 条に規定する団地建物所有者でないもの」と、第 47 条第 1 項中「第 3 条」と







分所有法第 25 条第 1 項10(区分所有法第 66 条において準用する場合を含む。)の規定により


























                                                   
10区分所有法第 25 条第 1 項 区分所有者は、規約に別段の定めがない限り集会の決議によ
って、管理者を選任し、又は解任することができる。 
11区分所有法第 49 条第 1 項 管理組合法人には、理事を置かなければならない。 





































































当金を除く)」は、「0 円～50 円」が 97 件(4.5％)、「50 円～100 円」が 423 件(19.5％)、「100
円～150 円」が 467 件(21.6％)、「150 円～200 円」が 278 件(12.8％)、「200 円～300 円」
が 120 件(5.5％)、「300 円～400 円」が 16 件(0.7％)、「400 円～600 円」が 12 件(0.6％)、「600
円～800円」が 9件(0.4％)、「800 円～1,000 円」が 11件(0.5％)、「1,000 円超」が 12 件(0.6％)、
「不明」が 722 件(33.3％)となっている22。全体では、「100 円～150 円」が最も多く、次い
で、「50 円～100 円」が多くなっている。しかも、不明を除外した場合には、200 円以下の
割合は、87.5%となる23。 
その一方で、国土交通省の「マンションの修繕積立金に関するガイドライン」では、必
                                                   
19計画期間が 25 年程度以上であること。なお、新築時においては、計画期間を 30 年程度に
すると、修繕のために必要な工事をほぼ網羅できることとなる。 
マンション標準管理規約コメント(単棟型)第 32 条関係②－1 
20但し、それは支払不能とならないという制約条件のもとに成立する。 






















(1)修繕工事は 15 年後と 30 年後の二回のみ行うものとする。 
(2)マンションの専有部分の広さは 70 ㎡とする。 
(3)インフレ率については 0(零)とする。 
(4)新規分譲時の修繕積立基金の金額を 252,000 円とする28。 
まず、修繕工事を三種類に分類する。まず、経常的補修(小規模工事)については、管理費
で対応することとして、以下の仕訳からは、除外する。次に、15 年後に行われる一回目の
修繕工事と 30 年目に行われる二回目の修繕工事に分類する。便宜上、前者(修繕周期 15 年)
を中規模修繕工事、後者(2 周目の修繕周期 15 年及び修繕周期 30 年)を大規模修繕工事とす
る。 
積立額 100 円／月／㎡29 
必要工事費 200 円／月／㎡×70 ㎡×12 ヵ月×30 年＝5,040,000 円 
(必要工事費＝中規模修繕工事費＋大規模修繕工事費) 
中規模修繕工事費 120 円／月／㎡×70 ㎡×12 ヵ月×15 年＝1,512,000 円30 






27必要工事費が 200 円／月／㎡で十分であるかどうかはここでは議論の対象としない。 
28国土交通省住宅局市街地建築課マンション政策室[2014]「平成 25 年度マンション総合調
査結果報告書」181 頁。 
292016 年 8 月時点の大阪府の新築分譲マンション 27 件のデータにおいての積立額(円／月
／㎡)は、50.06 円～120.93 円で、100 円以上は 5 件で平均 82.89 円となっている。 
株式会社リクルートホールディングス[2016]『SUUMO新築マンション関西 2016.8.23号』 
30 1 回目大規模修繕工事(12 年前後)80 万円～140 万円、2 回目大規模修繕工事(24 年前
 105 
 
大規模修繕工事費 3,528,000 円 
修繕周期 15 年 120 円／月／㎡×70 ㎡×12 ヵ月×15 年＝1,512,000 円(二周目) 
修繕周期 30 年  80 円／月／㎡×70 ㎡×12 ヵ月×30 年＝2,016,000 円 
現行の修繕積立金に関する会計処理では、次のような仕訳になる。 
新築分譲時の仕訳 
(借方)現金預金      252,000 円 (貸方)修繕積立金収入   252,000 円 
修繕積立金積立時(毎月)の仕訳 
(借方)現金預金       7,000 円 (貸方)修繕積立金収入    7,000 円 
   (現金預金 100 円／月／㎡／×70 ㎡×1 ヵ月＝7,000 円) 
決算時(第 1 期のみ)の仕訳 
 (借方)修繕積立金収入 252,000 円 (貸方)当期繰越剰余金   252,000 円 
決算時(毎年)の仕訳 
(借方)修繕積立金収入 84,000 円 (貸方)当期繰越剰余金    84,000 円 
     (当期繰越金 7,000 円／月×12 ヵ月＝84,000 円) 
一回目の修繕工事実施時(15 年後、中規模修繕工事)の仕訳 
(借方)修繕工事費   1,512,000 円 (貸方)現金預金         1,512,000 円 
(現金預金 100 円／月／㎡×70 ㎡×12 ヵ月×15 年＋252,000 円＝1,512,000 円) 
二回目の修繕工事実施時(30 年後、大規模修繕)の仕訳 
(借方)修繕工事費  3,528,000 円 (貸方)現金預金          1,260,000 円 
                      不足額        2,268,000 円 
    (現金預金 100 円／月／㎡×70 ㎡×12 ヵ月×15 年＝1,260,000 円) 








                                                                                                                                                     
後)140 万円～250 万円、3 回目大規模修繕工事(36 年前後)250 万円～550 万円とするダイヤ
モンド社編集部が作成した資料を参考とする。 
ダイヤモンド Mook[2016]『あなたのマンションは大丈夫！？マンション管理＆修繕完全ガ
イド 2016』ダイヤモンド社 85 頁。 
31一般社団法人マンション管理業協会[2013]『平成 25 年度マンション管理適正化法による
指定法人研修テキスト』842 頁。 
322016 年 8 月時点の大阪府の新築分譲マンション 27 件のデータにおいて、修繕積立基金の
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負 債 合 計 
 
正 味 財 産 の 部 
[次期繰越剰余金] 





正 味 財 産 合 計 336,000 













                                                   
33田村威文[2011]「収益と費用」佐藤信彦・河﨑照行・齋藤真哉・柴健次・高須教夫・松本



















(借方)現金預金      252,000 円   (貸方)修繕積立金収入  252,000 円 
修繕積立金積立時(毎月)の仕訳 
(借方)現金預金      7,000 円   (貸方)修繕積立金収入   7,000 円 
(借方)修繕引当金繰入額  14,000 円   (貸方)修繕引当金     8,400 円 
                           特別修繕引当金   5,600 円 
現金預金       100 円／月／㎡×70 ㎡×1 ヵ月＝7,000 円 
修繕引当金繰入額  200 円／月／㎡×70 ㎡×1 ヵ月＝14,000 円 
修繕引当金      120 円／月／㎡×70 ㎡×1 ヵ月＝8,400 円 
特別修繕引当金    80 円／月／㎡×70 ㎡×1 ヵ月＝5,600 円 
決算時(第 1 期のみ)の仕訳 
  (借方)修繕積立金収入 252,000 円    (貸方)当期繰越剰余金  252,000 円 
 決算時(毎年)の仕訳 
(借方)修繕積立金収入 84,000 円     (貸方)当期繰越剰余金    84,000 円 
   (当期繰越金 7,000 円／月×12 ヵ月＝84,000 円) 
(借方)当期繰越剰余金 168,000 円    (貸方)修繕引当金繰入額 168,000 円 
     (修繕引当金繰入額 14,000 円／月×12 ヵ月＝168,000 円) 
                                                   
34田村威文[2011]「収益と費用」佐藤信彦・河﨑照行・齋藤真哉・柴健次・高須教夫・松本
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(単位：円) 
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負 債 合 計 168,000 
正 味 財 産 の 部 
[次期繰越剰余金] 




正 味 財 産 合 計 
 
資 産 合 計 336,000 負債・正味財産合計 336,000 
 
なお、ここでは、修繕引当金は修繕周期 15 年の中規模修繕工事費に、特別修繕引当金は











                                                   



















行の定期預金」が 65.2％、「銀行の決済性預金」が 22.9％、「ゆうちょ銀行」が 6.0％、「住
宅金融支援機構のマンションすまい・る債」が 21.2％、「積み立て型マンション保険」が
15.2％、「国債」が 2.0％、「地方債」が 0.3％、「公社債」が 0.4％、「投資ファンド」が 0.3％














































































約(単棟型)コメント第 35 条関係②において、「理事の員数については次のとおりとする。 
1 おおむね 10～15 戸につき 1 名選出するものとする。 
2 員数の範囲は、最低 3 名程度、最高 20 名程度とし、○～○名という枠により定めるこ
ともできる。」 
と規定されている。 







                                                   
41財団法人マンション管理センター[2002]「マンション管理組合の会計財務に関するアンケ
ート調査結果」21 頁。  
42一般社団法人マンション管理業協会[2013]「平成 25 年度マンション管理適正化法による
指定法人研修テキスト」579 頁。 
43国土交通省ホームページ「全国のマンションストック戸数」(2016 年 11 月 21 日) 
〈http://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/torikumi/tenpu/H25stock.pdf〉参照。 





































                                                   
45国土交通省住宅局市街地建築課マンション政策室[2014]「平成 25 年度マンション総合調

























                                                   
46吉田靖[2006]「家計財務諸表の作成と分析の課題」貝塚啓明監修『パーソナルファイナン
ス研究』日本 FP 協会 221 頁。 
47吉田靖[2006]「家計財務諸表の作成と分析の課題」貝塚啓明監修『パーソナルファイナン






族の今後 10 年、20 年の予定を書き込んで、将来のイメージを具体化していきましょう。 
日本 FP 協会ホームページ(2016 年 11 月 16 日) 
〈https://www.jafp.or.jp/know/fp/sheet/〉参照。 
49吉田靖[2006]「家計財務諸表の作成と分析の課題」貝塚啓明監修『パーソナルファイナン
ス研究』日本 FP 協会 230 頁。 
50吉田靖[2006]「家計財務諸表の作成と分析の課題」貝塚啓明監修『パーソナルファイナン
ス研究』日本 FP 協会 238 頁。 
51吉田靖[2006]「家計財務諸表の作成と分析の課題」貝塚啓明監修『パーソナルファイナン






























                                                   
52企業会計基準委員会[2006] 討議資料「財務会計の概念フレームワーク」15 頁。 
53吉田靖[2006]「家計財務諸表の作成と分析の課題」貝塚啓明監修『パーソナルファイナン
ス研究』日本 FP 協会 236 頁。 
54河﨑照行[2011]「資産会計総論」佐藤信彦・河﨑照行・齋藤真哉・柴健次・高須教夫・松




敏史編『スタンダードテキスト財務会計論Ⅰ基本論点編』(第 5 版)中央経済社 133-134 頁。 
56河﨑照行[2011]「資産会計総論」佐藤信彦・河﨑照行・齋藤真哉・柴健次・高須教夫・松





































                                                   
57河﨑照行[2011]「資産会計総論」佐藤信彦・河﨑照行・齋藤真哉・柴健次・高須教夫・松



































































































                                                   
11983 年の空き家の総数は、330 万戸、空き家率が 8.6％であったが、2013 年の空き家の総
数は、820 万戸、空き家率が 13.5％と増加している。 





















によると、首都圏の中古マンションの成約状況は、件数 3,339 件、その平均値で価格 3,136
万円、専有面積 64.56 ㎡、築年数 19.73 年となっている。それに対して、首都圏の中古マ
ンションの新規登録状況は、件数 17,317 件、その平均値で価格 3,130 万円、専有面積 56.68
㎡、築年数 22.31 年となっている。また、首都圏の中古マンションの在庫状況は、件数 42,819




















                                                   







ーム対策に関する通知について」(2016 年 11 月 16 日) 
〈http://www.mlit.go.jp/common/001010619.pdf7〉参照。 
71981 年 5 月以前に建築された家屋で、老朽化により倒壊や部材の落下のおそれがあるなど
危険な家屋や、解体の機械や車両の使用が困難であるなど接道状況が悪い敷地上にある家
屋について、除却に要する費用の一部を補助するものです。 
北九州市ホームページ(2016 年 11 月 16 日) 
〈http://www.city.kitakyushu.lg.jp/ken-to/07200004.html〉参照。 




























も高く、住宅の 3 分の 2 以上が共同住宅となっている。次いで神奈川県が 56.1％、沖縄県
が 55.9％、大阪府が 55.2％などとなっている。 一方、共同住宅率が最も低いのは秋田県の





                                                                                                                                                     
ができない。 
9日本経済新聞(2015 年 4 月 27 日)  
10総務省統計局[2014]「平成 25 年住宅・土地統計調査速報集計」29 頁。 
11京都市上京区のある新築分譲マンションの第 1 期分が即日完売した。価格は 4,100 万円～








 国税庁の「平成 25 年分民間給与実態統計調査－調査結果報告」によると、「1 年を通じ
て勤務した給与所得者については、次のとおりとなっている。給与所得者数は、4,645 万
人(対前年比 2.0％増、90 万人の増加)で、その平均給与は 414 万円(同 1.4％増、56 千円の









いて、宅地建物取引業法第 35 条第 1 項第 6 号は、「当該建物が建物の区分所有等に関する
法律 (昭和三十七年法律第六十九号)第 2 条第 1 項18に規定する区分所有権の目的であるも
                                                   
12大津市の新築分譲マンションの価格帯は、2,890 万円～3,790 万円となっている。 
SUUMO 関西版ホームページ(2016 年 11 月 16 日) 
〈http://suumo.jp/ms/shinchiku/shiga/sc_otsu/nc_67715940/〉参照。 
13大津市の新築一戸建ての価格帯は、1,939 万円～2,899 万円となっている。 
SUUMO 関西版ホームページ(2016 年 11 月 16 日) 
〈http://suumo.jp/ikkodate/shiga/sc_otsu/〉参照。 
14国税庁長官官房企画課「平成 25 年分民間給与実態統計調査－調査結果報告」(2016 年 11










エートス法律事務所、弁護士法人エートスホームページ(2016 年 11 月 16 日) 
〈http://www.ethos-law.jp/node/413〉参照。 
17財団法人不動産流通近代化センター[2011]『宅地建物取引主任者講習テキスト』255 頁。 
18建物の区分所有等に関する法律(区分所有法)第 2 条第 1 項 この法律において「区分所有










数が 109 万戸・既存住宅取引戸数が 17.1 万戸で中古住宅流通シェア20が 13.5%であるのに
対して、アメリカでは、新築住宅着工戸数が 55.4 万戸・既存住宅取引戸数が 515.6 万戸で
中古住宅流通シェアが 90.3％、イギリスでは、新築住宅着工戸数が 11.8 万戸・既存住宅取
引戸数が71.1万戸で中古住宅流通シェアが85.8％、フランスでは、新築住宅着工戸数が33.4
万戸・既存住宅取引戸数が 59.4 万戸で中古住宅流通シェアが 64.0％となっており21、この
                                                                                                                                                     
除く。)を目的とする所有権をいう。 
区分所有法第 4 条第 2 項 第 1 条に規定する建物の部分及び附属の建物は、規約により共
用部分とすることができる。この場合には、その旨の登記をしなければ、これをもつて第
三者に対抗することができない。 
区分所有法第 1 条 一棟の建物に構造上区分された数個の部分で独立して住居、店舗、事
務所又は倉庫その他建物としての用途に供することができるものがあるときは、その各部
分は、この法律の定めるところにより、それぞれ所有権の目的とすることができる。 
19宅地建物取引業法施行規則 第 16 条の 2 第 1 項 
一 当該建物を所有するための一棟の建物の敷地に関する権利の種類及び内容  
二 建物の区分所有等に関する法律 (昭和三十七年法律第六十九号。以下この条、第 16
条の 4 の 3、第 16 条の 4 の 6 及び第 19 条の 2 の 5 において「区分所有法」という。)
第 2 条第 4 項 に規定する共用部分に関する規約の定め(その案を含む。次号において
同じ。)があるときは、その内容  








































                                                                                                                                                     
年 11 月 16 日) 
〈http://www.mlit.go.jp/common/001002572.pdf〉参照。 
22わが国の社会資本ストックは高度経済成長期に集中的に整備され、今後急速に老朽化する
ことが懸念されています。今後 20 年間で、建設後 50 年以上経過する施設の割合は加速度
的に高くなる見込みであり、このように一斉に老朽化するインフラを戦略的に維持管理・
更新することが求められています。 
国土交通省ホームページ「インフラメンテナンス情報」(2016 年 11 月 16 日) 
〈http://www.mlit.go.jp/sogoseisaku/maintenance/02research/02_01.html〉参照。 
23マンション標準管理規約(単棟型)コメント第 17 条関係 















































                                                   
25多賀谷充[2010]『金融商品取引法－ディスクロージャー制度を中心として』(新訂版)同文
































                                                   
26多賀谷充[2010]『金融商品取引法－ディスクロージャー制度を中心として』(新訂版)同文
舘出版 104 頁。 
27多賀谷充[2010]『金融商品取引法－ディスクロージャー制度を中心として』(新訂版)同文
舘出版 61-63 頁。 
28多賀谷充[2010]『金融商品取引法－ディスクロージャー制度を中心として』(新訂版)同文
舘出版 55 頁。 
29多賀谷充[2010]『金融商品取引法－ディスクロージャー制度を中心として』(新訂版)同文





れる(金融商品取引法第 24 条第 1 項)。 
 これらの継続開示書類は、公衆の縦覧に供されるとともに、有価証券の発行者は、これ
らの書類の写しを上場している金融商品取引所又は金融商品取引業協会に遅滞なく提出し









及び政令で定める会社に対しては、半期報告書に代えて 2008 年 4 月 1 日以後開始する事業
年度から四半期報告書の提出が義務付けられた32。この四半期報告書は、事業年度が 3 ヶ月
を越える場合は、事業年度 3 ヶ月ごとに区分した各期間に対して当該期間経過後 45 日以内
に内閣総理大臣に提出しなければならない(金融商品取引法第 24 条の 4 の 7)33。 
 一方、有価証券報告書を提出しなければならない会社で、四半期報告書の提出義務のな
い会社については、その事業年度が 6 ヶ月を超える場合には、事業年度開始後 6 ヶ月間の
会計情報について半期報告書を当該期間経過後 3 ヶ月以内に内閣総理大臣に提出しなけれ








                                                   
30多賀谷充[2010]『金融商品取引法－ディスクロージャー制度を中心として』(新訂版)同文
舘出版 73 頁。 
31多賀谷充[2010]『金融商品取引法－ディスクロージャー制度を中心として』(新訂版)同文
舘出版 73-75 頁。 
32多賀谷充[2010]『金融商品取引法－ディスクロージャー制度を中心として』(新訂版)同文
舘出版 76 頁。 
33多賀谷充[2010]『金融商品取引法－ディスクロージャー制度を中心として』(新訂版)同文





















                                                   
34第 1 章第 3 節参照。 
35民法第 570条 売買の目的物に隠れた瑕疵があったときは、第 566 条の規定を準用する。
ただし、強制競売の場合は、この限りでない。 






３ 前 2 項の場合において、契約の解除又は損害賠償の請求は、買主が事実を知った時から
一年以内にしなければならない。  




36宅地建物取引業法第 2条第 2項 宅地建物取引業 宅地若しくは建物(建物の一部を含む。
以下同じ。)の売買若しくは交換又は宅地若しくは建物の売買、交換若しくは貸借の代理若
しくは媒介をする行為で業として行うものをいう。 








それは、宅地建物取引業法第 40 条第 1 項において、「宅地建物取引業者は、自ら売主と
なる宅地又は建物の売買契約において、その目的物の瑕疵を担保すべき責任に関し、民法 

















2013 年 3 月 11 日東京地裁  
一般社団法人不動産適正取引推進機構ホームページ(2016 年 12 月 10 日) 
〈http://www.retio.or.jp/case_search/search_result.php?id=27〉 
38宅地建物取引業者が売り手となり、土地建物を売買する場合、宅地建物取引業法第 40 条
第 1 項によって、売り手の瑕疵担保責任に関する特約で、責任期間を 2 年以上とする他は、




公益社団法人全日本不動産協会全日本不動産近畿流通センターホームページ(2016 年 11 月
17 日) 
〈http://www.kinki.zennichi.or.jp/qa/qa_rp.php?id=201412&category=expert〉参照。 









































おり、原則的に瑕疵担保責任の全部を免除することはできません(第 8 条第 1 項第 5 号)。 


































200 万円以下の部分 5.4％以内の額 
200 万円を超え 400 万円以下の部分 4.32％以内の額 






                                                   
43国土交通省では、「宅地建物取引業者が宅地又は建物の売買等に関して受けることができ
る報酬の額」(昭和 45 年建設省告示第 1552 号)を定め、宅建業者が宅地建物の売買・交換・
貸借の代理・媒介を行って受けることができる報酬の上限額を定めています。 

























によると、分譲マンションについて、「新築分譲住宅購入」は 30 代以下で 13.5％、40 代で
31.3％、50 代で 62.4％、60 代以上で 62.6%となっているのに対して、「中古住宅購入」は
30 代以下で 67.6％、40 代で 52.1％、50 代で 25.8％、60 才以上で 21.2%となっている46。 
 このことから、特に分譲マンションの購入にあたり、資金準備が少ないことが想定され
                                                   
44国土交通省ホームページ「中古住宅流通促進・活用に関する研究会(参考資料)」(2016 年





















































第 10 章  分譲マンションの大規模修繕工事における資本的支出に関する検討 
 
1 はじめに 
1978 年に発生した宮城県沖地震を契機として、新耐震基準が 1981 年 6 月に導入される


























                                                   
1国土交通省ホームページ[2014]「全国のマンションストック戸数」(2016 年 11 月 21 日) 
〈http://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/torikumi/tenpu/H25stock.pdf〉参照。 












































































































































(借方)現金 ××× (貸方)修繕積立金収入 ××× 
 (マンション管理組合が修繕積立基金として徴収。)15 
 修繕積立金積立時(毎月) 
                                                   
13公益社団法人京都府宅地建物取引業協会ホームページ「売買・交換(区分所有建物)」(2016




152016 年 8 月時点の大阪府の新築分譲マンション 27 件のデータにおいて、修繕積立基金の




  (借方)現金 ×××    (貸方)修繕積立金収入 ××× 
 大規模修繕工事実施時 
  (借方)修繕工事費 ××× (貸方)現金      ××× 






  (借方)建物           ××× (貸方)現金      ××× 
 決算時 
  (借方)減価償却費        ××× (貸方)減価償却累計額 ××× 
 大規模修繕工事実施時 
  (借方)修繕工事費(収益的支出)    ××× (貸方)現金      ××× 


















                                                   
16修繕積立金が不足する場合である。 
17河﨑照行[2011]「固定資産(1)」佐藤信彦・河﨑照行・齋藤真哉・柴健次・高須教夫・松本
敏史編『スタンダードテキスト財務会計論Ⅰ基本論点編』(第 5 版)中央経済社 201 頁。 
18河﨑照行[2011]「固定資産(1)」佐藤信彦・河﨑照行・齋藤真哉・柴健次・高須教夫・松本


























 そして、法人税基本通達 7-8-2 によると、「法人がその有する固定資産の修理、改良等の
ために支出した金額のうち当該固定資産の通常の維持管理のため、又はき損した固定資産
につきその原状を回復するために要したと認められる部分の金額が修繕費となるのである





























繕費として損金経理をすることができるものとする。(昭 55 年直法 2-8「二十六」により追










して合理的に区分した区分ごととする。以下 7-8-5 までにおいて同じ。」 
と規定されている。 
 また、法人税基本通達 7-8-4 によると、「一の修理、改良等のために要した費用の額のう
ちに資本的支出であるか修繕費であるかが明らかでない金額がある場合において、その金
額が次のいずれかに該当するときは、修繕費として損金経理をすることができるものとす
る。(昭 55 年直法 2-8「二十六」により追加、平元年直法 2-7「五」、平 19 年課法 2-7「八」
により改正) 











年直法 2-8「二十六」により追加、平 7 年課法 2-7「五」、平 19 年課法 2-7「八」により改
正)」と規定されている。 
 また、法人税基本通達 7-8-6 によると、「災害により被害を受けた固定資産(当該被害に基
づき法第 33 条第 2 項《資産の評価損の損金算入》の規定による評価損を計上したものを除
く。以下 7-8-6 において「被災資産」という。)について支出した次に掲げる費用に係る資
本的支出と修繕費の区分については、7-8-1 から 7-8-5 までの取扱いにかかわらず、それぞ
















④その支出額が 20 万円未満であれば修繕費(収益的支出)とする。 
⑤周期がおおむね 3 年以内であれば修繕費(収益的支出)とする。 




































れる。「建物の区分所有等に関する法律」(以下、「区分所有法」という。)第 2 条第 3 項によ
ると、専有部分とは、区分所有権の目的たる建物の部分であるが、専有部分であるために
は、その部分が、構造上も利用上も独立している必要がある。 
 区分所有法第 2 条、第 4 項第 1 項及び第 2 項によると、共用部分とは、①専有部分以外
                                                   
19財団法人マンション管理センター『平成 24 年度マンション管理士法定講習テキスト』 












































































                                                   
22第 8 章第 5 節参照。 
23神谷健司[2011]「複式簿記の基本論点」佐藤信彦・河﨑照行・齋藤真哉・柴健次・高須教



















 (借方)建物    ××× (貸方)修繕工事費        ××× 
その上で、家計バランス・シートに持分法を適用して、次のような会計処理(仕訳)を区分所
有者が行う。 











                                                   
24役員の選任方法(重複回答)は、「順番」が 72.7％、「立候補」が 32.3％、「推薦」が 22.8％、




































































































住するつもりである」が 52.4％、「いずれは住み替えるつもりである」が 17.6％であった4。 
また、2016 年においては、わが国の平均余命は、男性が 80.5 歳となっており、仮に男性
が 35 歳で分譲マンションを購入するとすれば、分譲マンションを「終の棲家」とするため
                                                   










































                                                   
5平成 26 年簡易生命表によると、男の平均寿命は 80.50 年、女の平均寿命は 86.83 年とな
り前年と比較して男は 0.29 年、女は 0.22 年上回っている。 





年 11 月 19 日) 
〈http://www.manshon.jp/tyosa/tatekae_4.htm〉参照。 
6東日本大震災において、ある分譲マンションは公費解体が適用され、区分所有者全員の合
意により取り壊しの上清算することが決定しており、2011 年11 月に着工し2012 年12 月
までに解体工事を完了する予定である。 







































現時点において、1981 年以前に供給された分譲マンションストックは約 106 万戸に上っ
ている11。今後は、こうした建築後相当の年数を経て老朽化した分譲マンションがさらに増
                                                   
10AAA[1966], Committee to Prepare a Statement of Basic Accounting Theory, A 
Statement of Basic accounting Theory ,AAA.(飯野利夫訳[1969]『アメリカ会計学会・基礎
的会計理論』国元書房 2 頁。) 





 社会資本整備審議会の「分譲マンションストック 500 万戸時代に対応したマンション政
策のあり方について(答申)」によると、「建築後相当の年数を経たマンションには様々な問
題が存在する。平成 15 年住宅・土地統計調査のデータをもとに国土交通省が再集計したと
ころによると、昭和 45 年以前に建設されたマンションでは、延べ床面積が 50 ㎡未満のも
のが 36％を占めるなど、住宅面積が狭いものが多い。また、エレベーター未設置等バリア




























年 1 月推計)』における出生中位(死亡中位)推計を基に見てみると、総人口は、2030 年(平成
42年)の 1億 1,662万人を経て、2048年(平成 60年)には 1億人を割って 9,913万人となり、
2060 年(平成 72 年)には 8,674 万人になるものと見込まれている。また、生産年齢人口(15
～64歳の人口)は2010年(平成22年)の63.8％から減少を続け、2017年(平成29年)には60％
台を割った後、2060 年(平成 72 年)には 50.9％になるのに対し、高齢人口(65 歳以上の人口)
 152 
 
















た管理組合 15 件のうち賛成率 50％未満が 3 件、賛成率 50％以上 80％未満が 5 件、賛成率











                                                                                                                                                     
は、2010 年(平成 22 年)の 2,948 万人から、団塊の世代及び第二次ベビーブーム世代が高齢
人口に入った後の 2042 年(平成 54 年)に 3,878 万人とピークを迎え、その後は一貫して減
少に転じ、2060 年(平成 72 年)には 3,464 万人となる。そのため、高齢化率(高齢人口の総
人口に対する割合)は 2010 年(平成 22 年)の 23.0％から、2013 年(平成 25 年)には 25.1％で
4 人に 1 人を上回り、50 年後の 2060 年(平成 72 年)には 39.9％、すなわち 2.5 人に 1 人が
65 歳以上となることが見込まれている。 
































                                                   
16今後大きくなる問題は、「管理組合活動の停滞」が 37.8％、「大規模修繕や建替えの合意形
成」が 31.1％となっている。 
国土交通省ホームページ「管理会社からみた問題」(2016 年 11 月 19 日) 
〈http://www.mlit.go.jp/common/000028135.pdf〉参照。 
17東日本大震災において、ある分譲マンションは公費解体が適用され、区分所有者全員の合
意により取り壊しの上清算することが決定しており、2011 年11 月に着工し2012 年12 月
までに解体工事を完了する予定である。 
東京カンテイプレスリリース(2012 年 5 月 8 日) 
〈http://www.kantei.ne.jp/release/PDFs/71sinsai-area.pdf〉参照。 
18財団法人建設物価調査会発表の鉄筋コンクリート造の建物取壊費用を採用した二事例の




























て、共同プロジェクトの第 3 回会合(2006 年 3 月開催)において、短期プロジェクト項目に
追加されたことが挙げられる(企業会計基準第 18 号「資産除去債務に関する会計基準」第
22 項)。 
その後、2007 年 12 月には「資産除去債務に関する会計基準(案)」が公開草案として公表
され、一部修正した上で 2008 年 3 月 31 日に企業会計基準委員会より企業会計基準第 18
号「資産除去債務に関する会計基準」が公表された(企業会計基準第 18 号「資産除去債務に












関する会計基準」第 22 項)。 
そこでは、資産除去債務は、有形固定資産の取得、建設、開発又は通常の使用によって
生じ、当該有形固定資産の除去に関して法令又は契約で要求される法律上の義務及びそれ




第 4 項)。 
また、資産除去債務は、それが発生したときに、有形固定資産の除去に要する割引前の
将来キャッシュ・アウト・フローを見積り、割引後の金額(割引価値)で算定する(企業会計
































































































































                                                   
1限られた土地を最大限に活用できる効率的な駐車場として、1980 年以降、マンションにお
いても急速に普及しました。機械式立体駐車場の設置実績は、累計約 54 万基(車の収容台数
にすると約 287 万台分・平成 25 年 3 月末時点)である。 
一般社団法人マンション管理業協会ホームページ「機械式立体駐車場の安全対策」(2016 年










起きた死亡事故 4 件を含む 6 件で、うち 5 件はマンション駐車場で発生。子供が犠牲とな
る痛ましい事故が詳細に記述されている。 


























へのマンション駐車場の使用を認めた場合の収益事業の判定について(照会)」(平成 24 年 2




                                                   























の 4.9％である。駐車場の種類別の設置率では、「平面式」が 80.3％、「機械式」が 32.2％、
「立体自走式」が 5.7％となっている。機械式駐車場の設置状況を分譲マンションの完成年
次別にみてみると、「1974 年～1979 年」が 1.4％、「1979 年～1984 年」が 2.7％、「1984
年～1989 年」が 10.8％、「1989 年～1994 年」が 24.9％、「1994 年～1999 年」が 50.0％、
「1999 年～2004 年」が 57.8％、「2004 年～2009 年」が 60.9％、「2009 年以降」が 58.1％
となっている。機械式駐車場の平均設置台数は、18.0 台で、分譲マンションの完成年次別
にみてみると、「1974 年～1979 年」が 0.8 台、「1979 年～1984 年」が 1.5 台、「1984 年～
1989 年」が 4.9 台、「1989 年～1994 年」が 14.2 台、「1994 年～1999 年」が 24.0 台、「1999






加算額＝機械式駐車場の 1 台あたりの修繕工事費×台数×住戸の負担割合 
(住戸の負担割合は、専有部分の床面積の割合としている場合が多い。) 
                                                   
7これらの立体駐車場にはセダン限定など高い車が駐車できないものが多く、最近主流とな
っているハイルーフや RV などが駐車できないものが多くみられます。 












とされており、機械式駐車場の 1 台あたりの修繕工事費(1 台あたり月額)は、2 段(ピット 1
段)昇降式の場合 7,085 円／台・月、3 段(ピット 2 段)昇降式の場合 6,040 円／台・月、3 段
(ピット 1 段)昇降横行式の場合 8,540 円／台・月、4 段(ピット 2 段)昇降横行式の場合は、
14,165 円となっている10。 
 この機械式駐車場の耐用年数について、国税庁の法定耐用年数で構築物(金属造)は、15
年とされている11。これを上記の例にあてはめると、3 段(ピット 2 段)昇降式の場合には、







 このことから、使用料収入については 15 年間にわたり総額で 
7,790 円／台・月×12 ヶ月×15 年＝1,402,200 円 
となる。 
 また、修繕工事費用については、概算であるが、15 年間にわたり総額で 












ますが 20 年を経過すると設備の変更を考えなければならない時期になります。 
パークマンホームページ(2016 年 12 月 10 日) 
〈http://park-man.jp/column/theme01/column02.php〉 
12機械式駐車装置の目安金額として、新設 150 万円／台～200 万円／台、取り換え 100 万
円／台～150 万円／台、廃止・変更 180 万円／台～230 万円／台と指摘されている。 
ダイヤモンド Mook[2016]『あなたのマンションは大丈夫！？マンション管理＆修繕完全ガ
イド 2016』ダイヤモンド社 93 頁。 
13国土交通省「マンションの維持管理状況に関する調査」(2012 年 3 月 16 日) 
〈www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/mankanhshishin/san-izicyosa.pdf〉参照。 
14上記「マンションの修繕積立金に関するガイドライン」による数値の平均値は 

































                                                   
15機械式駐車場の故障、不具合及び「空き」等が想定される。 
16国税庁「取引等に係る税務上の取扱い等に関する照会(同業者団体等用)(2012年 2月 21日) 
〈http://www.npa.go.jp/shiraberu/zeiho-kaishaku/bunshokaito/hojin/120117/index.htm〉
参照。 




























 したがって、ケース 1 の場合には、区分所有者に対する使用と区分所有者以外の者に対
する使用を区分することなく、その全体が収益事業たる駐車場業に該当することとなると
考えております。」19という見解を示している。 
また、ケース 2 として、「B マンションにおいても、恒常的に空き駐車場が生じており、
マンション管理組合(以下「B 組合」といいます。)が区分所有者に対して駐車場需要を確認
したところ、当面は空き駐車場が解消する予定がないことが判明しました。 
 このため、A マンションと同様に、B マンションにおいても駐車場の外部使用を行うこと
となりました。 
 この外部使用を開始するに際して、募集は区分所有者とは別に外部に対しても広く行い
                                                   
18国税庁「取引等に係る税務上の取扱い等に関する照会(同業者団体等用)(2012年 2月 21日) 
〈http://www.npa.go.jp/shiraberu/zeiho-kaishaku/bunshokaito/hojin/120117/index.htm〉
参照。 






































                                                   















ものに係る当該事業年度の収益の額とする。」(法人税法第 22 条第 2 項)と規定している。 
 また、法人税法第 22 条第 3 項は、「内国法人の各事業年度の所得の金額の計算上当該事
業年度の損金の額に算入すべき金額は、別段の定めがあるものを除き、次に掲げる額とす
る。  
一 当該事業年度の収益に係る売上原価、完成工事原価その他これらに準ずる原価の額  
二 前号に掲げるもののほか、当該事業年度の販売費、一般管理費その他の費用(償却費以
外の費用で当該事業年度終了の日までに債務の確定しないものを除く。)の額  
三 当該事業年度の損失の額で資本等取引以外の取引に係るもの 」 
と規定している。 







                                                   







23法人税法第 2 条八号 人格のない社団等 法人でない社団又は財団で代表者又は管理人
の定めがあるものをいう。 
24法人税法第 4 条第 1 項  内国法人は、この法律により、法人税を納める義務がある。た
だし、公益法人等又は人格のない社団等については、収益事業を行う場合、法人課税信託

























































のうち定率法については、2007 年 3 月 31 日以前に取得した減価償却資産は旧定率法、2007
年 4 月 1 日以後から 2012 年 3 月 31 日までに取得した減価償却資産は 250％定率法、2012
年 4 月 1 日以後に取得した減価償却資産は、200％定率法とされている。しかも、2007 年
















                                                   
29減価償却には、自己金融機能(又は、固定資本の流動化)という財務的効果もある。 
河﨑照行[2011]「固定資産(1)」佐藤信彦・河﨑照行・齋藤真哉・柴健次・高須教夫・松本
敏史編『スタンダードテキスト財務会計論Ⅰ基本論点編』(第 5 版)中央経済社 203 頁。 
30河﨑照行[2015]「固定資産(1)」佐藤信彦・河﨑照行・齋藤真哉・柴健次・高須教夫・松本









22 件(7.4%)、「修繕積立金会計及び管理費会計に繰入れ」が 57 件(19.1%)、「すべて管理費
会計に繰入れ」が 205 件(68.6%)、「駐車場会計を独立して区分経理」が 7 件(2.3%)、「その
他」が 8 件(2.7%)となっている32。 
 また、国土交通省住宅局市街地建築課マンション政策室の「平成 25 年度マンション総合
調査結果報告書」によると、「管理費会計、修繕積立金会計の2会計による区分経理」が77.8％、
「管理費会計、修繕積立金会計、駐車場会計の 3 会計による区分経理」が 13.6％となって
いるが、総戸数規模別では、総戸数規模が大きくなるほど「管理費会計、修繕積立金会計、
駐車場会計の 3 会計による区分経理」の割合が高くなり、501 戸以上では、「管理費会計、
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〈http://www.mlit.go.jp/common/001080792.pdf〉参照。 
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  (借方)機械式駐車場    ××× (貸方)リース債務    ××× 
 (外部貸出し時) 
  (借方)リース債務     ××× (貸方)現金       ××× 
  (借方)現金        ××× (貸方)更新積立金    ××× 
  (借方)現金        ××× (貸方)賃貸収益     ××× 
  (借方)ランニング・コスト ××× (貸方)現金       ××× 
  (借方)減価償却費     ××× (貸方)減価償却累計額  ××× 
 (リース契約終了時) 




























































及び結章を除き、5 部 12 章構成が採られているのである。 
 「序章」では、本論文における研究の目的と分析の視角が示されている。 
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「給排水管の老朽化による漏水」が 293 件(12.6％)3となっている。 
 給排水管を交換する工事については、多額の費用が必要であるが4、分譲マンシ
ョンの開発時点における原価企画の段階で、将来の大規模修繕工事を見据えた設
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